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КОГНИТИВНОЕ МОДЕЛИРОВАНИЕ И СЦЕНАРНЫЙ АНАЛИЗ  

ФАКТОРОВ РОСТА ЭФФЕКТИВНОСТИ ОПЕРАЦИЙ  
С ИНВЕСТИЦИОННОЙ НЕДВИЖИМОСТЬЮ   

Аннотация. Цель работы. Целью данного исследования является выявление основных 
факторов, влияющих на экономическую эффективность операций с инвестиционной 
недвижимостью и их инвестиционную привлекательность. Метод или методология 
проведения работы. Исследование основывается на работах отечественных и зару-
бежных ученых, которые изучали вопросы когнитивного моделирования и сценарного 
анализа. В ходе исследования были использованы общенаучные методы, которые преду-
сматривают использование системного подхода к решению проблем. Результаты. Рас-
ширение сферы применения когнитивного подхода в настоящее время объясняется тем, 
что для задач, связанных с организационными системами, проблема неопределенности 
в описании и моделировании функций участников является не методологической, а 
внутренней, присущей самому объекту исследования. Для отображения этого факта, 
обеспечения возможности управления ситуациями оказывается недостаточным приме-
нение только традиционных методов исследования. Результатом применения данного 
метода является выявление тех параметров («рычагов»), на которые следует воздей-
ствовать с целью получения максимального эффекта и спрогнозировать последствия 
комбинативной имплементации данных рычагов. Область применения результатов. 
Результаты даннного исследования могут быть использованы организациями-
инвесторами при выборе наиболее привлекательного объекта недвижимости для инве-
стирования. Выводы. Для увеличения объемов операций с инвестиционной недвижи-
мостью в ходе исследования была выявлена необходимость улучшения процесса реше-
ния администравтиных вопросов о выделении земельных участков, предоставив до-
ступ предприятиям-инвесторам к кредитным ресурсам с невысокой ставкой, стимули-
рования организаций для создания новых рабочих мест, улучшения уровня развития 
инфраструктуры. 
Ключевые слова: факторы, влияющие на рост эффективности операций с инвестици-
онной недвижимостью; когнитивная модель; инвестиционная недвижимость.   
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COGNITIVE MODELLING AND A SCENARIO ANALYSIS OF FACTORS OF 
GROWTH OF EFFECTIVENESS OF OPERATIONS WITH INVESTMENT REAL ESTATE   

Abstract. The goal of this study is finding the main factors impacting the economic effective-
ness of operations with investment real estate and their investment attractiveness. The study is 
based on works of domestic and foreign scientists who have studied the issues of cognitive 
modelling and a scenario analysis. In the process of the study we have used general scientific 
methods that stipulate using a systemic approach to solving problems. The results of this study 
may be used by organizations of investors when choosing the most attractive real estate site for 
investing. In order to increase volumes of operations with investment real estate, in the process 
of the study we have found the fact that it is necessary to improve the process of solving ad-
ministrative issues of providing land plots, access of enterprises-investors to credit resources with 
low rates, stimulating organizations to creating new job positions, improving the level of devel-
opment of infrastructure. 
Keywords: factors impacting the growth of effectiveness of operations with investment real es-
tate; a cognitive model; investment real estate.  
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Введение. Оценка инвестиционной привлекательности объекта недвижимости, которая 
осуществляется в прединвестиционный период, позволяет инвесторам снизить риски инве-
стиционного процесса и является основополагающим условием для принятия решения об 
инвестировании.  

Оценка инвестиционной привлекательности объектов недвижимости важна для инвесто-
ров при выборе наиболее перспективных объектов с целью инвестирования в них.  

Инвестиционная недвижимость – имущество, находящееся в распоряжении собственни-
ка или арендатора по договору финансовой аренды с целью получения арендных платежей, 
доходов от прироста стоимости капитала или того и другого, но не для: 

 использования в производстве или поставках товаров или услуг либо для администра-
тивных целей; 

 продажи в ходе обычной деятельности. 
Изложение основного материала. Для решения научной задачи оценки инвестицион-

ной привлекательности объекта недвижимости целесообразно использовать когнитивный 
подход, технология которого заключается в выявлении логических связей между элемента-
ми экономической модели и определении рациональных путей управления экономической 
системой с целью трансформации негативного исходного состояния в позитивную. 

 Технология когнитивного моделирования заключается в том, чтобы на основании ко-
гнитивных карт с помощью когнитивных моделей определить возможные рациональные 
пути управления ситуацией с целью перехода от негативных исходных состояний к пози-
тивным. 

Для получения достоверных результатов при использовании данного метода особо зна-
чимым является выявление тех параметров («рычагов») экономической модели, на которые 
следует воздействовать с целью получения максимального эффекта и спрогнозировать по-
следствия комбинативной имплементации данных рычагов. 

По оценкам экспертов (в роли которых выступают ведущие специалисты и руководите-
ли предприятий, осуществляющих сделки с инвестиционной недвижимостью, а также уче-
ные-экономисты Института экономики и управления Крымского федерального университе-
та им. В. И. Вернадского), все факторы в модели делятся на три группы: 

1. Целевые факторы, воздействие на которые и является целью построения и анализа 
системы:  

 экономическая привлекательность вложения финансовых средств в инвестиционную 
недвижимость (ф15);  

 рост объемов операций с инвестиционной недвижимостью (ф16). 
2. Факторы-индикаторы – данные факторы характеризуют состояние системы:  
 минимизация затрат, связанных со строительством или приобретением объекта инве-

стиционной недвижимости (ф13);  
 создание эффективной информационной системы для обоснования и принятия управ-

ленческих решений в области операций с инвестиционной недвижимостью (ф14). 
3. Факторы – рычаги, которые можно использовать для воздействия на систему:  
 уровень налоговой нагрузки операций с инвестиционной недвижимостью (ф1);  
 доступ предприятия-инвестора к кредитным ресурсам с невысокой ставкой (ф2);  
 сокращение темпов валового регионального продукта (ф3);  
 количество субъектов предпринимательской деятельности – потенциальных арендато-

ров недвижимости; (ф4);  
 миграционная политика региона (государства), ограничивающая приток мигрантов и 

граждан из других регионов (ф5);  
 государственная политика в сфере трудоустройства и стимулирования создания новых 

рабочих мест (ф6);  
 оперативность решения административных вопросов о выделении земельных участков 

под жилое и производственное строительство, а также оформление документов на недви-
жимость (ф7); 

 существенность имеющихся льгот для инвесторов в регионе (ф8);  
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 наличие нормативно-правовых актов в сфере инвестиционной недвижимости, их из-
менчивость, полнота и детализация проблем хозяйственной деятельности с инвестицион-
ной недвижимостью (ф9);  

 процентная ставка рефинансирования ЦБ РФ (ф10);  
 уровень развития инфраструктуры, в том числе для инвестиционной деятельности 

(ф11);  
 стоимость объекта инвестиционной недвижимости (ф12). 
Результатами экспертной оценки взаимодействия элементов экономической системы 

явились матрица ускорения, которая раскрывает интенсивность изменения результативного 
признака при усилении действия факторного, а также матрица торможения, которая пока-
зывает реакцию результативного признака при уменьшении значения факторного.  

Результатом применения данного метод является выявление тех параметров 
(«рычагов»), на которые следует воздействовать с целью получения максимального эффек-
та и спрогнозировать последствия комбинативной имплементации данных рычагов. 

Комплекс различных факторов, воздействующих на рост эффективности операций с ин-
вестиционной недвижимостью, можно представить в виде рисунка 1, где не только пере-
числяются сами факторы, но и указывается направление их взаимодействия друг с другом. 

Прямые линии показывают прямую связь элементов системы, пунктирные линии – об-
ратную.  

Рис. 1. Когнитивная модель влияния факторов на эффективность  
операций с инвестиционной недвижимостью  

Источник: составлено автором.  
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Следующим этапом является импульсное моделирование.  
Например, внесем положительное изменение в 7-й элемент системы – «Оперативность 

решения административных вопросов о выделении земельных участков под жилое и произ-
водственное строительство, а также оформление документов на недвижимость». Это изме-
нение математически выглядит как умножение представленной матрицы на вектор (0,0,0, 
0,0,0,+1,0,0,0,0,0).  

Заданное количество тактов моделирования равно 15. Рассчитанные на основании им-
пульсных процессов новые значения параметров вершин когнитивной модели в отдельные 
такты моделирования n1, n2, … n15, на основании которых построен график (рис. 2) изме-
нения импульсов в вершинах. 

На оси абсцисс (рис. 2) отмечаются такты моделирования (n = 1,2,3…), на оси ординат – 
изменение значений показателей (факторов) в относительных единицах. Для удобства ин-
терпретации результатов моделирования на рисунке представлены лишь целевые факторы 
и факторы-индикаторы.  

Рис. 2. Импульсный процесс – графики изменения значений импульсов в вершинах V1,…V12 
при внесении возмущений q=+1 в вершину V7. 

 
Данные сценарного моделирования свидетельствуют о том, что улучшение фактора опе-

ративности решения административных вопросов о выделении земельных участков под 
жилое и производственное строительство, а также оформление документов на недвижи-
мость являются фактором, гарантирующим рост объемов операций с инвестиционной не-
движимостью. Это мера, которая в долгосрочной перспективе может привести к улучше-
нию экономической привлекательности вложения финансовых средств в инвестиционную 
недвижимость.  

Выводы. Таким образом, проведя исследование, были выявлены рычаги, которые влия-
ют на рост уровня экономической привлекательности объектов инвестиционной недвижи-
мости, а именно: улучшив процесс решения административных вопросов о выделении зе-
мельных участков, предоставив доступ предприятиям-инвесторам к кредитным ресурсам с 
невысокой ставкой, стимулировав организации для создания новых рабочих мест, повысив 
уровень развития инфраструктуры, можно будет достигнуть увеличения объемов операций 
с инвестиционной недвижимостью.  
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